Tribunal administratif N° 341 1 1 du role 

du Grand-Duche de Luxembourg Inscrit le 27 fevrier 2014 

3 e chambre 


Audience publique du 5 mai 2015 

Recours forme par 
Monsieur ... 

contre une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes 

en matiere d’impot sur le revenu 


JUGEMENT 

Vu la requete, inscrite sous le nurnero 34111 du role, deposee le 27 fevrier 2014 au 
greffe du tribunal administratif par Maitre Frederic Noel, avocat a la Cour, inscrit au 
tableau de l’Ordre des avocats a Luxembourg, au nom de Monsieur ..., demeurant a L-..., 
tendant principalement a la reformation, sinon subsidiairement a l’annulation d’une 
decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes du 26 novembre 2013 
ayant declare non fondee une reclamation introduite le 20 decembre 1996 contre le 
bulletin de l’impot sur le revenu de l’annee 1991, emis le 26 septembre 1996 ; 

Vu le memoire en reponse du delegue du gouvernement depose au greffe du 
tribunal administratif le 19 mai 2014 ; 

Le juge-rapporteur entendu en son rapport, ainsi que Maitre Frederic Noel et 
Monsieur le delegue du gouvernement Jean-Lou Thill en leurs plaidoiries respectives a 
l’audience publique du 28 janvier 2015 ; 


En date du 26 septembre 1996, le bureau d’imposition ... de la section des 
personnes physiques du service d’imposition de 1’ administration des Contributions 
directes, ci-apres denomme « le bureau d’imposition », emit a l’egard de Monsieur ... un 
bulletin de l’impot sur le revenu des personnes physiques pour l’annee 1991, ci-apres 
designe par « le bulletin », avec, sous la rubrique « detail concernant 1 ’imposition », la 
mention « ajoute de ... suite a comparaison de fortune apport de I’immeuble en Belgique 
dans la societe (augm. de capital ) ». 

Par courrier date du 18 decembre 1996, la fiduciaire ... s’adressa au bureau 
d’imposition, en declarant prendre position sur cette imposition, et demanda au bureau de 
« revoir l ’impot sur le revenu de l ’annee 1991 et de proceder a un redressement [. . .] ». 

Par courrier du 2 janvier 1997, le bureau d’imposition prit position par rapport a 
cette demande. 

Par decision datee du 18 mars 2009, le directeur de 1’ administration des 
Contributions directes, ci-apres denomme « le directeur », declara la reclamation 
irrecevable a defaut de justification quant au mandat du reclamant. 
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Le recours contentieux introduit le 22 juin 2009 par Monsieur ... fut declare non 
fonde par un jugement du tribunal administratif du 21 janvier 2010, inscrit sous le n° 
25835 du role. L’appel forme par Monsieur ... contre ledit jugement du 21 janvier 2010 fut 
declare fonde par l’arret du 17 juin 2010 de la Cour administrative, n° 26643C du role, qui 
renvoya le dossier devant le directeur pour statuer sur le fond de la predite reclamation 
introduce par Monsieur ... en date du 20 decembre 1996. 

En date du 7 juillet 2010, le directeur invita Monsieur ... a verser un certain nombre 
de pieces. Ce courrier est libelle en les termes suivants : 

« Vu la requete introduite le 20 decembre 1996, par le sieur ..., au nom du sieur ..., 
demeurant a L-..., pour reclamer contre le bulletin de Vimpot sur le revenu de I'annee 
1991 ; 


Vu les paragraphes 228 et 235 ainsi que les paragraphes 243, 244 et 1 71 de la loi 
generate des impots ; 

Vu le jugement de la Cour administrative du 17 juin 2010, n ° 26643C renvoyant le 
litige devant le directeur ; 


le reclamant est invite 

a produire les bulletins du revenu cadastral et du precompte mobilier des annees 
1 988 a 1 991 concernant I'immeuble situe au ..., 

a joindre le devis etabli et, le cas echeant, un plan d'architecte, avant I'engagement 
de la renovation dudit immeuble au cours des annees 1988 a 1991, 

a presenter les copies des documents etablis lors de la procedure d'autorisation 
desdits travaux par V administration competente, 

a expliquer par des moyens probants la presence, parmi ses documents, de 
factures etablies au nom de « ... » et a indiquer Vorigine des fonds utilises pour les regler, 

a documenter le prix d'acquisition du materiel qu'il a exporte du Luxembourg et 
qui a etefacture par V intermediate de la societe ”... " et a demontrer le paiement, 

a renseigner valablement les revenus qu'il a realises dufait de son statut d'associe 
dans des firmes de droit beige, 

a illustrer Vaccroissement de valeur de I'immeuble litigieux qu 'il a acquis au cours 
de I'annee 1988 au prix de ... francs pour I'apporter au cours de I'annee 1991 dans line 
societe a la valeur de ... francs. 

Les pieces a produire et, le cas echeant, les explications supplementaires sont a 
presenter au 

Directeur des contributions directes 
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Secretariat du contentieux 
L-2982 Luxembourg 

pour le 15 aout 2010 au plus tard [. . .] ». 

Dans la mesure ou le courrier precite du 7 juillet 2010 etait reste sans reponse, le 
directeur, par decision du 11 novembre 2010, rejeta la predite reclamation comme non 
fondee. 


Par requete deposee au greffe du tribunal administratif le 11 fevrier 2011, 
Monsieur ... a fait introduire un recours tendant principalement a la reformation, sinon 
subsidiairement a l’annulation de la decision precitee du 11 novembre 2010. 

Par jugement du 26 fevrier 2013, inscrit sous le numero 27905 du role, le tribunal 
administratif, dans le cadre du recours en reformation, annula la decision directoriale du 
11 novembre 2010, et renvoya P affaire devant le directeur pour prise en consideration 
pour une premiere fois au niveau administratif des pieces et documents verses seulement 
au cours de la phase contentieuse. 

Par decision du 26 novembre 2013, inscrite sous le numero C 9426a du role, le 
directeur regut la reclamation en la forme et la rejeta comme non fondee. Cette decision 
est libellee comme suit : 

« Vu la requete introduite le 20 decembre 1996 par le sieur au nom du sieur 
demeurant a L-..., pour reclamer contre le bulletin de I'impot sur le revenu de Vannee 
1 991, emis le 26 septembre 1996 ; 

Vu le jugement de la Cour administrative du 17 juin 2010, n° 26643C renvoyant le 
litige devant le directeur ; 

Vu la decision directoriale du 11 novembre 2010, n° C9426 ; 

Vu le jugement du Tribunal administratif du 26 fevrier 2013, n°27905, renvoyant 
le litige une nouvelle fois devant le directeur ; 

Vu le dossier fiscal ; 

Vu les parag raphes 228 et 301 de la loi generate des impots (AO) ; 

Vu la mise en etat du directeur des contributions du 7 juillet 2010, en vertu des §§ 
243, 244 et 171 de la loi generate des impots (AO), restee sans reponse de la part du 
reclamant a l ’epoque ; 

Considerant que la reclamation a etc introduite par qui de droit (§ 238 AO) dans 
les forme (§ 249 AO) et delai (§ 228 AO) de la loi ; qu'elle est partant recevable ; 

Considerant que le reclamant fait grief au bureau d' imposition d' avoir augmente « 
le revenu imposable de Vannee 1991 de Fr. : ....- suite a Vapport de Vimmeuble en 
Belgique ( augmentation de capital) dans la S.a rd ... avec siege a Luxembourg » ; 
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Considerant qu'en vertu du § 243 AO, line reclamation regulierement introduite 
declenche d 'office un reexamen integral de la cause, sans egard aux conclusions et 
moyens du requerant, la loi d'impot etant d'ordre public ; 

qu ’a cet egard, le controle de la legalite externe de l ’ acte doit preceder celui du 
bien-fonde ; 

qu ’en Vespece la forme suivie par le bureau d ’imposition ne prete pas a critique ; 

Considerant, de prime abord, qu ’ily a lieu de reprendre les termes de la decision 
du directeur des contributions datant du 11 novembre 2010 et portant le numero du role 
C9426 afin de clarifier prealablement a la presente decision, inscrite au role du 
contentieux sous le numero C 9426a, les modalites et details exacts du cas d’espece ; 

« Considerant que le bureau d'imposition avait procede ci line comparaison de la 
fortune du reclamant, embrassant la periode du l er janvier 1991 au 31 decembre 1991 qui 
a mis a jour un manque de liquidites d'un ordre de grandeur de ... francs ; qu'en effet en 
date du 8 juillet 1991, le requerant avait procede a une augmentation de capital de la 
societe « ... s.ct r.l. » par apport ci la valeur de ... francs d'un bien immeuble, situe en 
Belgique ; 

Considerant que s'il n'etait pas conteste que le reclamant avait acquis cet 
immeuble au cours de I'annee 1988 au prix de ... francs, il n 'en restait pas moins que 
V accroissement de valeur encourue par ladite construction et constate par un bureau 
d' expertise dans son rapport du 14 juin 1991, depassait les moyens financiers declares par 
le reclamant ; 

Considerant que dans un rapport du 8 juillet 1991, le reviseur d'entreprises ... a 
retenu que I'immeuble, construit sur un terrain dime superficie de 3,50 ares et presentant 
une fagade de 11,70 metres a etc ref ait de fond en comble et comport e 17 studios sur 5 
niveaux avec un rez-de-chaussee commercial ; que selon les informations regues des 
apporteurs le bien n'est pas hypotheque mais qu'il a fait I'objet d'un engagement 
hypothecate pour un pret fait aux reclamants, qui restent personnellement debiteurs tant 
de la dette que des interets ; que le Bureau d' expertises ... dans son rapport d'expertise 
date du 14 juin 1991 donne les valeurs estimees de realisation suivantes, selon trois 
hypotheses de vente : 


- de gre a gre 

... francs 

- ventre publique volontaire 

... francs 

- vente forcee 

... francs 


Considerant que le bien a etc apport e pour une valeur de ... ; que le reviseur a 
note qu'il s'est rendu a Bruxelles, qu'il a pu constater le bon etat de I'immeuble et son 
importance dans un quartier en pleine expansion avec nouveaux immeubles importants et 
a proximite de la Gare ; 

Considerant qu'afin de determiner l' accroissement de valeur subi par I'immeuble 
litigieux, le bureau d'imposition a table d’un cote sur la valeur estimee de realisation 
moyenne retenue par l' expert, i.e. ... francs et d’ autre part sur le prix de revient tel qu'il se 
presentait d'apres les donnees declarees, notamment de ... francs debourses a 
V acquisition et du cout des travaux dont le bureau d'imposition avait connaissance, 
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ensemble ... francs ; que de la sorte, I'accroissement de valeur a ete estime a ... francs 
dont la provenance n'a pu etre immediatement eclairee ; 


Considerant que defagon non contestee, au cours des annees suivant V acquisition 
de cet immeuble, le reclamant n'avait jamais declare la provenance des fonds necessaires 
au financement des travaux d'investissement y realises ni un revenu provenant de la 
location de biens ; 

Considerant que le detail de la comparaison de fortune etablie par le bureau 
d'imposition se presente comme suit : 


Comparaison de fortune 

Depenses Recettes 

Cotisations sociales 


Salaire epoux 


Frais ... 


Salaire epouse 


Assurances 


Loyer ... 


Remboursements prets 


Loyer ... 


Remboursements prets 


Revenu ... et ... s.d 
r.l. 


Remboursements prets 


Liquidation 

Esperance 




Dette banque 


Achat maison d ... 




Augmentation valeur en 
capital d ’immeuble 




Placement ... 




TOTAUX 




Manquant 




Prelevements admis pour 
train de vie normal 




Total ajout 





Considerant que le directeur doit instruire (§ 204 AO) sur le revenu imposable ; 
que c'est par la consecration du principe du reexamen integral et d' office de V imposition 
litigieuse dans les dispositions combinees des §§ 204, 243 et 244 AO que le legislateur a 
exprime sa volonte qu'aucun impot que celui qui est legalement du ne puisse etre reclame 
au contribuable ; que rien ne s' oppose done a ce que le reclamant presente dans le cadre 
de sa reclamation des elements nouveaux, sous reserve d’abattements ou de bonifications 
a accorder sur demande, tendant a apporter des modifications a sa declaration d'impot ; 

Considerant, qu'en I'espece, le reclamant a demande le redressement de 
Vimposition litigieuse pour dire que si la valeur retenue au moment de I'apport resulte 
bien du rapport d'un expert, il ne constituerait cependant pas un revenu imposable au 
Luxembourg, etant donne que I'immeuble se situerait d I'etranger ; 

Considerant cependant que si I'immeuble est sis a I'etranger, il n'en reste pas 
moms que le reclamant doit avoir dispose des liquidites sujfisantes pour le mettre en 
valeur ; 
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Considerant que s'il est loisible au contribuable, sous V empire de la loi generate 
des impots, de s'opposer a une surtaxe, il lui incombe toutefois d'infirmer la taxation par 
des allegations circonstanciees qui permettent, dans le cadre du § 243 AO, de mieux 
asseoir I'impot ; 

Considerant toutefois que le directeur des contributions n'est pas lie par les 
moyens invoques le cas echeant par le reclamant (§ 243 alinea 2 AO), mais a le devoir de 
proceder d'office a un reexamen integral de la cause (§ 243 alinea 1“ AO), tant enfaveur 
qu 'en defaveur du reclamant ; 

Que dans le cadre de cette obligation, il avait invite le reclamant en date du 7 
juillet 2010 : 

a produire les bulletins du revenu cadastral et du precompte mobilier des annees 
1 988 a 1 991 concernant I'immeuble situe au ..., 

a joindre le devis etabli et, le cas echeant, un plan d'architecte, avant /'engagement 
de la renovation dudit immeuble au cours des annees 1988 a 1991, 

a presenter les copies des documents etablis lors de la procedure d'autorisation 
desdits travaux par V administration competente, 

a expliquer par des moyens probants la presence, parmi ses documents, de 
factures etablies au nom de « ... » et a indiquer Vorigine des fonds utilises pour les regler, 
a documenter le prix d‘ acquisition du materiel qu'il a exporte du Luxembourg et 
qui a ete facture par I'intermediaire de la societe "... " et a demontrer le paiement, 

a renseigner valablement les revenus qu'il a realises dufait de son statut d'associe 
dans des firmes de droit beige, 

a illustrer V accroissement de valeur de I'immeuble litigieux qu'il a acquis au cours 
de I’annee 1988 au prix de ...francs pour Vapporter au cours de I’annee 1991 dans une 
societe a la valeur de ... francs ; 

Considerant que le reclamant n 'a donne aucune suite a ce mandement de sorte que 
la provenance des fonds necessaires au financement de travaux de renovation de la 
construction sise a Bruxelles n 'a pas ete documentee par des moyens probants ; 

Considerant qu'en cas de comportement negligent d'un contribuable, les 
consequences desavantageuses qui sont susceptibles d'en resulter ne sauraient etre 
imputees qu'au contribuable lui-meme, etant entendu que la procedure d' investigation 
fiscale, dominee par le principe de Vexamen et de V instruction d'office des cas 
d'imposition (§ 204 (1) AO) et qui tend a garantir aussi bien la legalite que I'egalite de 
V imposition, ne peut etre reduite a une acceptation pure et simple des donnees que le 
reclamant presente au directeur sans y joindre la preuve d' elements essentiels ; qu'en 
Vespece, le reclamant a omis de fournir des donnees essentielles afin d'etablir, autrement, 
ses moyens financiers ; 

Considerant que le reclamant n'a des lors pas prouve suffisamment V existence d'un 
ecart significatif entre les revenus soumis a I'impot fixe a trovers le bulletin litigieux, 
etabli par voie de taxation, et les revenus reels de 1991 (Cour administrative du 17 juin 
2010, n° 26643C), particulierement par son omission de repondre au mandement du 
directeur des contributions I'invitant a documenter la provenance des fonds a sa 
disposition pour realiser V accroissement de valeur de V immeuble ; 
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Qu'il y a des lors lieu de confirmer I'impot fixe d trovers le bulletin litigieux, le 
directeur des contributions s'etant trouve inhibe a poursuivre son instruction aux fins du 
reexamen integral du bulletin attaque ; 

Considerant par ailleurs que les contribuables ne doivent s'imputer qu'd eux- 
memes les consequences eventuellement desavantageuses de la taxation, lorsque c'est par 
suite de leur propre comport ement fautif qu 'il a ete necessaire de recourir ci cette mesure 
(C.E. arrets du 11.4.1962, n°5742 ; du 13.12.1968 n° 5611 et n° 5446 ; du 8.12.1970, n° 
6042 ; du 20.2.1975, n° 5937, jugement Tribunal administrate du 19.06.2000, no 11295 
du role ) ; 

Considerant cpie pour le surplus, V imposition est conforme a la loi et aux f aits de 
la cause et n'est d' ailleurs pas autrement contestee ; » 

Considerant que me me si, a l ’epoque, le reclamant n ’avait pas trouve utile de 
remettre a l ’instance contentieuse le moindre des documents sollicites par le directeur au 
trovers de sa mise en etat datant du 7 juillet 2010, et destines a elucider sinon a mieux 
comprendre Vhistorique de Timmeuble litigieux, de me me que de parvenir a deceler 
l ’origine des fonds employes a la restauration, il n ’en demeure pas moins que le 
reclamant s ’est finalement plie en quatre afin d’etre en mesure de presenter au moins une 
partie des pieces probantes en cours d ’instance devant le Tribunal administratif ; que le 
Tribunal, a son tour, apres avoir prete Toreille attentivement aux explications et 
allegations recitees par le requerant, a finalement decide de renvoyer l ’affaire a nouveau 
devant le directeur des contributions, afin que celui-ci puisse, a l ’aide de l ’abondance de 
justificatifs nouvellement introduits, deceler la verite en ce qui concerne la provenance 
des fonds utilises par le requerant a tire de fmancement des travaux d'entretien et des 
investissements effectues dans le cadre de la renovation de Timmeuble litigieux ; 

Considerant, tout d'abord et d titre explicatif, que le reclamant n 'a nullement remis 
en question la totalite de la « comparaison de fortune », telle que dressee par le bureau 
d'imposition, mais que le seul point auquel il semble se heurter, constitue la presumee 
augmentation de valeur a raison de ... francs en ce qui concerne son immeuble sis a B-..., 
cette augmentation de valeur (N.B. a tres court terme, de 1988 a 1991) se fondant d' apres 
lui uniquement sur « une evaluation d'un expert » alors que « revaluation dudit immeuble 
a ete effectuee dans le cadre d'une procedure d' expropriation engagee par la ville de 
Bruxelles en vue d'importants travaux d' infrastructure dans la zone ou Timmeuble se situe 
en relation avec une ligne d'un train a grande vitesse » ; 

Considerant encore que durant Tannee 1991, Timmeuble en question a ete apporte 
en nature dans le capital de la societe ... s.d r.L, suivant acte du notaire ..., pour une 
valeur de ... francs, cet apport ay ant eu « pour but de proceder a revaluation de 
Timmeuble a sa valeur du marche, respectivement sa valeur marchande, dans le cadre de 
T expropriation a venir pour eviter que la plus -value potentielle qui serait realisee par lui 
dans le cadre de cette expropriation par rapport a la valeur reelle de Timmeuble ne soit 
pas trop importante par rapport au cout d' acquisition et des travaux realises » ; que « 
suite a cet apport et au depot de la declaration pour Timpot sur le revenu de Tannee 
litigieuse 1991, le bureau d'imposition 2 a retenu que Timmeuble a une valeur reelle de ... 
francs et que, partant, en fonction des elements declares, compares au prix d'acquisition 


7 



de I'immeuble, le reclamant a partant utilise des revenus non declares, classes comme 
divers a hauteur de ... francs pour valoriser I'immeuble et atteindre ainsi une valeur 
globale de ... francs » ; 

Considerant qu ’ ily a lieu de mettre en exergue, en ce qui concerne les allegations 
relatives aux divers valeurs et prix respectifs, que le reclamant, a travers « sa » societe ... 
s.a r.l., a fait I’objet d’un controle sur place de l ’ensemble de ses documents et pieces 
comptables au sein de ses lieux commerciaux, ce controle ayant etc effectue de la part du 
Service de revision de l ’Administration des contributions directes, controle qui a abouti a 
une nette majoration de ses recedes d’ exploitation et a une mise en compte dans son chef 
de distributions qualifiees d’occultes et imposables en principe ; qu'a cet egard, le rapport 
du fonctionnaire en charge du controle retient notamment qu ' « en raison de ces defauts, 
la comptabilite de la societe (i.e. de la societe ... s.a r.l.) n'est pas conforme aux 
prescriptions du § 162 de la loi generate des impots et ne peut partant pas beneficier de 
la presomption de regularity instauree par le § 208(1) de la me me loi » ; 

Considerant que meme si ces revelations du controleur ne sauraient influer de 
fagon directe sur la presente instance, elles ne rendent pas les allegations du reclamant 
plus convaincantes, meme si elles se laissent, en faisant preuve de beaucoup de bonne 
volonte, partiellement concevoir a Vaide de certaines des pieces a I'appui ; qu'a cela 
s'ajoute, d'une part, que le requerant, tors du commencement initial des travaux relatifs a 
I'immeuble litigieux, avait bien en tete de soumettre I'immeuble a des transformations 
profondes, ceci afin de creer un large espace de logements du plus haut standing, 
parfaitement adaptes au site et au voisinage exclusif sur lequel I'immeuble en question est 
erige, alors que, d'autre part, le rapport susenonce du sieur ..., expert en matiere 
immobiliere (le rapport devant necessairement dater de plus on moms 1990), annexe une 
premiere fois a titre d'argumentaire a la requete devant le directeur des contributions 
datant du 20 decembre 1996, reprend une valeur de ... francs (done meme plus que les ... 
francs retenus par le bureau d'imposition) en tant que « valeur de la reconstruction a neuf 
» tout en qualifiant I'immeuble litigieux cl' « immeuble renove, confort sanitaire moderne, 
situation a quelques dizaines de metres de la gare du Midi », de sorte que sous cet angle 
aussi il y a serieusement lieu de se demander pourquoi le reclamant, malgre s’y referant 
sans cesse et tout en ayant remis line quantite enorme d'autres documents, d'ailleurs 
quelque pen insignifiants, n'a pas encore juge utile de presenter a une des instances 
contentieuses a travers des pieces et justificatifs concluants la reconstitution exacte du 
prix de revient de ... francs, tel que retenu par le bureau d'imposition, si ce n'est de ne pas 
se dementir que cette valeur, retenue d'ailleurs egalement a titre de valeur d'apport en 
nature dans « sa » societe ..., nouvellement creee, ne constituerait autre chose que le pur 
fruit de I'enumeration de la totalite des travaux effectues, fussent-ils de nature officielle on 
clandestine ; 

Considerant, par ailleurs, qu'en ce qui concerne le paquet de justificatifs sollicites 
par le directeur des contributions a travers sa mise en etat du 7 juillet 2010, il y a lieu de 
preciser que les plus pertinents et les plus indispensables sont les suivants : 

- « le devis etabli et, le cas echeant, un plan d'architecte, avant V engagement 

de la renovation dudit immeuble au cours des annees 1988 a 1991 » (1) 

- « les copies des documents etablis lors de la procedure d'autorisation 

desdits travaux par V administration competente » (2) 
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- « le prix d' acquisition du materiel qu'il (i.e. le reclamant) a exporte du 
Luxembourg et qui a ete facture par l' intermediate de la societe « ... » et a 
demontrer le paiement » (3) 

- « a renseigner valablement les revenus qu'il a realises du fait de son statut 
d'associe dans desfirmes de droit beige » (4) 

- « a illustrer I'accroissement de valeur de I'immeuble litigieux qu'il a acquis 
au cours de I'annee 1988 au prix de ... francs pour I'apporter au cours de I'annee 
1 991 dans une societe a la valeur de ... francs » (5) ; 

que le reclamant , up res bien des atermoiements, afini par presenter « le permis de 
bdtir etabli par la commune de ... » (2), de merne qu'un « tableau recapitulatif concernant 
le financement de V acquisition et des travaux de renovation et de transformation de 
I'immeuble sise (sic) a Bruxelles, ... durant la periode 1988-1991 » (5), sauf que cet 
historique ne fait que demontrer une partie infime de V ensemble des travaux realises (cf. 
infra ) ; 

qu'en ce qui concerne les documents (3) et (4), il a soit deliberement soit 
indeliberement mais en tout cas completement omis de les presenter ; 

qu'en fin de compte, pour ce qui est du devis et des plans d'architecte (1), il n'a 
remis que les plans d'architecte alors qu'une fois de plus, il n'a pas juge necessaire de 
fournir le document le plus important, a savoir le devis etabli par son entrepreneur, 
document d'ailleurs absolument necessaire afin d'etre en mesure de se faire au prealable 
une idee de V ensemble des frais et couts a venir, surtout s'il s'agit, a 1' instar du cas 
d'espece, d'un projet d'envergure depassant aisement les ... francs ; que de plus, il n'a 
me me pas ete allegue par le reclamant qu'un tel devis n'existerait pas ; 

Considerant, des lors, que tout ce que le requerant a reussi a demontrer a I'aide de 
ses diverses pieces a I'appui, au prejudice de lui-meme, n'est done autre chose que 
I'origine d'une infime partie des travaux ejfectues ainsi que, des lors, du prix de revient 
relatif a I'immeuble litigieux, plus precisement la provenance d'un montant de meme pas 
...francs au lieu ‘des (... (sinon meme ...) - ... i.e.) ... francs (sinon ... francs suivant le 
prix reel estime par V expert en matiere immobiliere) tels que retenus par V expert, de sorte 
qu'il appert une nouvelle fois de se demander, d'un cote, s'il a eu I'intention de proceder 
intentionnellement a une surestimation de I'immeuble litigieux lors de I'apport en 1991 
dans la societe ... S.d r.l, (N.B. surestimation strictement interdite par I'ensemble des lois 
comptables et fiscales applicables en la matiere), et, de 1' autre, s'il a juge les autorites 
beiges competentes en la matiere incapables de detecter un tel inconvenient tout de meme 
non negligeable ; qu'il s'ensuit que non seulement il persiste de serieux ecarts entre les 
differentes valeurs retenues, mais encore echet-il de souligner que le reclamant, merne en 
fournissant une abondance de pieces les plus diverses, n 'a toujours pas su convaincre en 
ce qui concerne I'ensemble des travaux ejfectues dans le cadre de la renovation de 
I'immeuble litigieux, ci tel point qu'il a meme cree davantage de doutes et de soupgons qu'il 
n 'en existait au depart ; 

Considerant, finalement, qu'en ce qui concerne les comptes prets mvoques par le 
reclamant qui ont soi-disant contribue au financement des travaux executes, il echet de 
souligner que ceux-ci, comme par miracle, furent tous alimentes de fagon tout a fait 
serieuse de la part de la societe ... s.d r.l., dont le reclamant n'est non seulement 
actionnaire mais aussi le gerant, au bout d'une periode d'un pen plus de trois ans (1988 — 
debut 1992), pour presenter, en fin de compte, un solde proche de zero (versements 
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effectues de la part de « ... s.a r.l. : ... + ... i.e. ... francs) ; qu'ainsi les comptes prets, s'Us 
peuvent valablement etre qualifies de tels, ne sauront exercer la moindre influence sur le 
financement des travaux accomplis, la source de leur alimentation etant, en dernier lieu, 
personne d'autre que le reclamant me me, a la difference pres qu'il a tente de deguiser la 
nature reelle des operations effectuees, notamment en les cachant pecuniairement derriere 
la courtine de sa compagnie ; que des lors, non seulement le cout reel de l ensemble des 
travaux effectues mais aussi la provenance des flux monetaires destines a les financer 
restent fortement opaques ; 

Considerant, en conclusion, que dans son arret du 30 avril 2009, n° 2523 1C du 
role, la Cour administrative a retenu que : « Pour la determination des bases 
d‘ imposition, le directeur dispose encore des mimes droits et obligations que le bureau 
d'imposition en ce qui concerne l' appreciation des preuves et les moyens d'investigation 
pour s'assurer d'une determination juste des revenus du contribuable. II est vrai que le 
principe d'ordre public de la determination exacte des bases d'imposition oblige les 
autorites fiscales a mettre tout en oeuvre pour arriver a une imposition sur des bases qui 
correspondent le plus exactement possible a la realite. 

Au cas cependant oil le contribuable, malgre rappels et moyens de contrainte 
infructueux, se soustrait a son obligation de collaboration en omettant de remettre une 
declaration d'impot, mettant ainsi le bureau d'imposition dans l' impossibility de 
determiner de maniere exacte le revenu imposable, il est cense se contenter de cette 
approximation, qu'elle opere en sa faveur ou en sa defaveur, et il ne saurait utilement 
reclamer devant le directeur contre un bulletin d'impot etabli par voie de taxation au seul 
motif ciue la cote d'impot fixee ne correspond pas exactement a sa situation reelle. Il ne 
saurait dans une telle hypothese prosperer dans sa reclamation que s 'il rapporte la preuve 
que ses revenus s'ecartent de maniere significative des bases d'imposition fixees par le 
bulletin d'impot. Dans le cadre de la preuve a rapporter ainsi, ses declarations ne 
beneficient cependant d'aucune presomption de veracite » ; 

Considerant qu'il decoule de tout ce qui precede que le reclamant, meme en 
fournissant une abondance de pieces destinees a estomper le veritable caractere de ses 
actes, est reste en defaut de convaincre en ce qui concerne ses differentes explications et 
enonciations afferentes au financement des travaux et a Vorigine de la valeur de 
42.000.000 francs, de sorte qu'il est reste en defaut de rapporter la preuve que ses revenus 
s'ecartent de maniere significative des bases d'imposition fixees par bulletin du 26 
septembre 1996 et confirmes par decision directorial numero C 9426 du 11 novembre 
2010 ; 


PAR CES MOTIFS 
re go it la reclamation en la forme, 
la rejette comme non fondee. [ . . . ] » 

Par requete deposee au greffe du tribunal administrate le 27 fevrier 2014, 
Monsieur ... a fait introduire un recours tendant principalement a la reformation, sinon 
subsidiairement a l’annulation de la decision precitee du 26 novembre 2013. 
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Conformement aux dispositions combinees du paragraphe 228 de la loi generate 
des impots, dite « Abgabenordnung », ci-apres denommee « AO », et de l’article 8 (3) 1. 
de la loi modifiee du 7 novembre 1996 portant organisation des juridictions de l’ordre 
administratif, le tribunal est appele a statuer comme juge du fond sur un recours introduit 
contre une decision du directeur portant rejet d’une reclamation contre un bulletin d’impot 
sur le revenu, de sorte que le tribunal est competent pour connaitre du recours en 
reformation sous analyse. 

Le recours en reformation est par ailleurs recevable pour avoir ete introduit dans 
les formes et delai de la loi. 

II n’y a partant pas lieu de statuer sur le recours subsidiaire en annulation. 

A l’appui de son recours, le demandeur fait valoir, quant aux faits, qu’il aurait 
acquis un immeuble le 28 avril 1988 pour un montant de ... francs, le prix resultant d’une 
evaluation d’un expert. Cette acquisition et les travaux entrepris durant les annees 1988 a 
1991 auraient ete finances en totalite par des lignes de credit des banques . . . et . . . et par la 
societe ... s.a r.l.. Durant l’annee 1991, l’immeuble en question aurait ete apporte en nature 
dans le capital de la societe ... s.a r.l., suivant acte du notaire ..., pour une valeur de ....- 
LUF, la valeur se fondant sur une evaluation d’un expert. L’evaluation dudit immeuble 
aurait ete effectuee dans le cadre d’une procedure d’ expropriation engagee par la ville de 
Bruxelles en vue d’importants travaux d’ infrastructure dans la zone ou l’immeuble se 
situerait en relation avec une ligne d’un train a grande vitesse. Cet apport aurait eu pour 
but de proceder a l’evaluation de l’immeuble a sa valeur du marche, respectivement sa 
valeur marchande, dans le cadre de 1’ expropriation a venir pour eviter que la plus-value 
potentielle qui serait realisee par lui dans le cadre de cette expropriation par rapport a la 
valeur reelle de l’immeuble, ne soit pas trop importante par rapport au cout d’acquisition 
et des travaux realises. Suite a cet apport et au depot de la declaration pour l’impot sur le 
revenu de l’annee 1991, le bureau d’imposition 2 aurait retenu que l’immeuble aurait une 
valeur reelle de . . . .- LUF et que partant, en fonction des elements declares, compares au 
prix d’acquisition de l’immeuble, le demandeur aurait partant utilise des revenus non 
declares, classes comme divers a hauteur de ....- LUF pour valoriser F immeuble et 
atteindre ainsi une valeur globale de . . . .- LUF. 

En droit, le demandeur fait valoir que la decision du 26 novembre 2013 serait basee 
principalement sur le fait qu’il serait reste a defaut de convaincre en ce qui conceme ses 
differentes explications et enonciations afferentes au financement des travaux a l'origine de la 
valeur de . . .,- LUF, de sorte qu'il serait reste en defaut de rapporter la preuve que ses revenus 
s'ecartent de maniere significative des bases d'imposition fixees par bulletin du 26 septembre 
1996 et con fume par decision du 1 1 novembre 2010, reprise dans la predite decision, dans le 
cadre de l'instruction de son dossier pour permettre un juste calcul des revenus soumis a 
l'impot fixe a travers le bulletin litigieux etabli par voie de taxation en 1991 et ses revenus 
reels de 1991. La decision retiendrait encore qu’il aurait verse une multitude de pieces 
desquelles il etait impossible d'etablir a suffisance de droit le financement des travaux. La 
decision deferee retiendrait finalement qu’il aurait utilise une certaine confusion entre sa 
personne privee et la societe ... s.a r.l., pour justifier, par operation de courtine, le 
financement des travaux et ainsi rendre opaque la source des revenus et de ses propres 
revenus. 
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Cependant, le principe de legalite et d’egalite de l'imposition n'aurait pas ete 
respecte, tout comme le principe de l'instruction, respectivement Investigation 
supplemental, edicte notamment par les articles combines 171 et 205 AO, eu egard au 
doute retenu par l'administration des contributions par rapport a la declaration pour l’impot 
sur le revenu de l’annee 1991. En effet, a nouveau, le directeur aurait pris la decision deferee 
sans le consulter. A cet egard, il donne a considerer que, lors de son precedent recours, il 
aurait fourni un nombre non limitatif de pieces afin d'expliquer ses moyens et que la partie 
etatique aurait attendu la toute fin de procedure ayant abouti au jugement du 26 fevrier 
2013, pour communiquer des pieces qui auraient ete remises ensemble avec la declaration 
pour l’impot sur le revenu de l’annee 1991 et qui se seraient des lors trouvees en la seule 
possession de 1’ administration des Contributions directes. 

Or, ces pieces n'auraient fait l'objet d'aucun debat contradictoire dans le cadre de la 
prise de decision du 26 novembre 2013. Par ailleurs, il serait inexact de soutenir qu’il 
serait de mauvaise volonte et essayerait de cacher la source de ses revenus etant donne que 
le dossier n’aurait ete construit qu’au fur et a mesure. En outre, eu egard a l'anciennete du 
dossier, a la difficulty de recuperer des documents datant de 20 ans et les faits exposes ci-dessus, 
il y aurait lieu de retenir que le directeur, respectivement les services d'imposition, n'auraient a 
nouveau pas respecte le principe de l'investigation supplementaire du dossier et cela, de fagon 
egalitaire comme l'imposent notamment les §§ 170, 171, 204, 205, 209 et 217 combines AO. 

Toutefois, et a nouveau, la decision unilateral du directeur le placerait devant le 
fait accompli, alors que les pieces auraient pu etre fournies avant la decision et discutees et 
expliquees. 

Le demandeur en conclut que la decision du 26 novembre 2013 ne serait pas justifiee, 
dans la mesure oil la taxation serait basee sur des elements errones et incomplets, alors qu’on 
ne lui aurait pas donne un delai raisonnable pour verser son dossier complet par rapport aux 
questions qui restaient posees et la possibility materielle de verser les pieces dans un delai 
raisonnable, si des questions subsistaient. 

Le delegue du gouvernement conclut au rejet du moyen. 

Force est au tribunal de constater qu’au moins depuis le courrier du 7 juillet 2010, 
la partie etatique, en demandant que des pieces supplementaires soient versees, a essaye 
d’etablir un dialogue avec le demandeur qui n’avait, a l’epoque, pas donne de suites au 
courrier precite. Des lors, vu que la motivation sous-tendant la position de la partie 
etatique etait connue par le demandeur au plus tard a la fin de la procedure contentieuse 
qui s’ est soldee par le jugement du tribunal administratif du 26 fevrier 2013, et comme, 
depuis le courrier du directeur du 7 juillet 2010, il avait une parfaite connaissance des 
pieces reclamees, le demandeur est mal fonde d’invoquer une instruction incomplete, et 
surtout 1’ absence d’un dialogue sincere. 

Il s’ensuit que le moyen afferent laisse d’etre fonde. 

Quant au fond, le demandeur estime que la decision deferee serait non fondee et 
non justifiee etant donne qu’elle confirmerait la taxation realisee. En effet, le montant 
investi par financement bancaire, respectivement par sa societe, ressortirait des tableaux de 
financement et des pieces versees et s'eleverait a ....- LUF. Il decoulerait des explications 
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invoquees qu’il n’aurait pas investi plus d'argent que ce qui est renseigne dans les tableaux de 
financement, mais que la valeur de l'immeuble n'aurait fait qu'augmenter non pas par un 
investissement quelconque de revenus occultes, mais uniquement du fait de sa situation et de 
sa valeur marchande. 

Le demandeur donne encore a considerer qu’il aurait verse le bulletin de revenu 
cadastral de l'annee 1991, les plans d'architecte, le permis de construire et le contrat de location 
de ... s.a r.l. a cette adresse, qui seraient de nature a etablir la valeur reelle de l'immeuble. Par 
ailleurs, pour etablir la valeur reelle investie dans l'immeuble litigieux, il aurait fait etat des 
factures des travaux de renovation finances par des credits versees a l'administration des 
contributions directes, dont elle est encore en possession et qu'elle a communiquees lors de la 
demiere procedure finalement, et qui seraient reversees a nouveau. II aurait encore fait etat du 
contrat de bail signe a l'epoque, expliquant l'intervention de la societe ... s.a r.l., qui se 
serait vue accorder un bail a loyer modere en contrepartie du financement des travaux de 
transformation. II verserait encore comme nouvelle piece le rapport de l'architecte . . . , qui 
n’aurait jamais ete pris en compte par la partie etatique, et qui aurait retenu une 
augmentation de la valeur de l’immeuble du seul fait de sa situation et de la venue du TGV a 
...,- BEF, au lieu des ....- BEF constituant le prix d’ acquisition. L'architecte expliquerait par 
ailleurs que les travaux de transformation, ameliorant un immeuble par des dalles en 
betons et autres, auraient automatiquement engendres une plus-value par rapport a son 
etat prealable de presque ruine, de ....- BEF. Cependant, cet element ne prendrait pas en 
consideration le cout des travaux investi dans l'immeuble, mais uniquement la plus-value 
apportee par ces travaux. L'architecte expliquerait encore que par les travaux de 
transformation de l'immeuble, ce dernier aurait augmente sa surface et notamment sa 
surface de location commerciale, soit une plus-value de . . . .- BEF. Qu'il en irait de meme 
pour l'augmentation de la surface locative privee, soit une plus-value de . . . .- BEF. 

Le demandeur en conclut que la valeur de l'immeuble n'aurait augmente que par 
rapport a sa situation, les transformations subies et les travaux y realises, de sorte que la 
decision serait mal fondee. 

Le delegue du gouvernement conclut au rejet du moyen. 

Force est de prime abord au tribunal de rappeler que le jugement du 26 fevrier 
2013 avait renvoye le dossier au directeur pour qu’il soit pris position par rapport aux 
pieces versees par la partie etatique seulement au cours de la procedure contentieuse et qui 
avaient ete decouvertes dans les archives de l’administration des contributions directes. 

Si le tribunal est incline a suivre le raisonnement du demandeur que du moins une 
partie de l’augmentation de la valeur de l’immeuble litigieux est due a la revalorisation du 
quartier dans lequel il est situe, il ne faut pas perdre de vue que depuis le debut de la 
presente procedure, il n’a pas verse pas la piece maitresse permettant de retracer les 
investissements realises en rapport avec l’immeuble litigieux, a savoir un devis etablissant 
le cout de 1’ ensemble des travaux realises. 

A defaut de verser cette piece, le demandeur n’a pas prouve que les sommes 
declarees et les factures versees constituent l’ensemble des investissements realises. 
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Cette conclusion n’est en rien enervee par le rapport du 17 janvier 2014 dans la 
mesure ou il confirme, d’un cote, que la plus-value realisee est largement du a 
l’augmentation de la surface de Fimmeuble et aux travaux realises, de sorte a confirmer la 
valeur de fimmeuble, il reste cependant parfaitement muet quant a une estimation des 
travaux realises pour transformer cet immeuble et est des lors inutile pour prouver 
l’absence d’un financement partiellement occulte de la part du demandeur. 

Quant aux tableaux de financement verses, force est au tribunal de constater que 
s’ils documentent certes le financement des travaux realises, ils ne rapportent neanmoins 
pas la preuve que ces travaux constituent l’ensemble des travaux realises. 

Il suit des considerations qui precedent que les explications du demandeur ne sont 
pas de nature a mettre en cause le bien-fonde de la decision deferee. Partant, le moyen 
afferent laisse d’etre fonde. 

Finalement, le demandeur conteste que le revenu litigieux rentre dans la categorie de 
revenus de Particle 99 de la loi modifiee du 4 decembre 1967 concemant Y impot sur le revenu, que 
le calcul du revenu a valablement ete fait suivant la methode utilisee pour le calcul d'un benefice 
commercial, et critique qu’on taxerait le montant investi via sa societe deux fois, alors que 
ce dernier aurait ete deja taxe et repris dans la declaration de la societe ... s.a r.l.. 

Le delegue du gouvernement conclut au rejet de ces mo yens. 

Force est au tribunal de constater a cet egard que les trois moyens repris ci-avant se 
resument a des allegations et contestations non autrement etayees ou motivees, de sorte 
qu’ils sont a rejeter pour defaut de precision necessaire afin de permettre au tribunal d’en 
discerner leur portee exacte. 

Il suit de l’ensemble des considerations qui precedent que le recours est a rejeter 
pour ne pas etre fonde. 

A vu de 1’ issue du litige la demande en allocation d’une indemnite de procedure est 
a rejeter pour ne pas etre fondee. 


Par ces motifs, 


le tribunal administratif, troisieme chambre, statuant contradictoirement ; 

rcyoit le recours en reformation en la forme ; 

au fond, le declare non justifie partant en debout e ; 

dit qu’il n’y a pas lieu d’analyser le recours subsidiaire en annulation ; 

rejette la demande en allocation d’une indemnite de procedure ; 

condamne le demandeur aux frais ; 
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Ainsi juge par: 

Claude Fellens, vice-president, 

Annick Braun, premier juge, 

Jackie Maroldt, attache de justice, 

et lu a 1’ audience publique du 5 mai 2015, par le vice-president, en presence du 
greffier Goreti Pinto. 


s. Goreti Pinto 


s. Claude Fellens 


Reproduction certifice conforme a 1’ original 
Luxembourg, le 6 mai 2015 
Le greffier du tribunal administratif 
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